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はじめに
大都市が増大する人口をかかえ、その行政区域をも ζえて郊外地へと拡大
する一方、明治、大正、昭和期を通じて「郊外住宅地」として形成されてき
た周辺区部は、今や「既成住宅地」というととばで現される一帯として、都
市の左かκその位置を占めている。
しかし既にでき上った住宅地であるとはいえその居住環境は必ずしも十分
念ものとはいえ念いだろうし、住宅地をとりま〈社会的状況の変化のなかで
環境も変容しているはずである。「計画」という行為が現在あるものをより
良〈するためκ働きかける役目を担うものであるまらば、現在の実態を認識
し、変化を把握することがその出発と念るべきだろう。
本稿は既成住宅地の一例として目黒区をとタあげ、その市街地化の過程を
概観するとともκ、現在起とりつつある変化の実態の念かから、今後の居住
環境整備に関する問題点の検討を行ったものである。
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1 目黒区の市街地形成一ーその概観一一
1-1 自然地形と市街地形成
目黒区は、武蔵野台地の東南部に位置しているが、比較的高い「淀橋台」
の南へりから「径原台」にかけてひろがっている。 ζのふたつの高い台地、
「淀橋台Jと「笹原台」の聞にある低い台地を「目黒台」と呼んでいる。
ζの台地の聞を目黒1と呑I1の谷が北西から南東に向かつて走久さら
に立合川が目黒台西部から南東に流れている。目黒Ilの谷は、区内では幅
3 0 0～4 0 0メートルの平坦な谷底平野をもっているが、 ζの谷の谷壁
斜面は目黒台側と淀橋台側とで地形がまるで違う。南側の目黒台側の斜面
は傾斜が非常に緩いが、北側の捷橋台側の斜面は、谷底平野から急、に切り
たっているうえV亡、谷底平野から台地の上までの比高も高し 20メー ト
ル以上κ及んでいる。との切りたった高い谷墜と目黒Ilの谷は、江戸時代
から明治、大正にかけて都心と郊外を分ける自然的境界と在っていた。そ
して台地がほぼ全域κわたって宅地化したのちも ζのがけ地は、宅地化は
容易κ進まず、長い間斜面緑地といった形で残されてきた。しかし最近の
中高層住宅はとれらがけ地を中心として建設され、帯状につ念がった緑地
も失われようとしている。
明治期までの水路は、生産活動κなける重要念エネルギー源でもあった。
市街地κ近〈水量も豊富であった目黒川筋に水車場が集ョていた。その水
車の仕事も近郊漫村の時代κは、精米、製粉、雑穀加工などが中心であっ
たが、産業革命の進展κとも左って変化してゆ〈。明治初期には I0名前
後しか念かった水車営業者が、明治 28年κは 38名κ増えるとともに、
その設備内容も大き〈変われ煙車製造器械、硝子磨器械、活版墨汁煉器
械~どと新しい産業への転換を示している。明治 4 0年には、大崎、目黒
を中心に水車場は 49ク所を数えるに至った。
水はエネルギー源としても必要であったが同時に工業用水として、その
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生産過程κなける利用という面からも大切念要件であョた。さらに、水路
は排水路としても役立つものであった。日本麦酒や目黒火薬製造所の立地
κ際しての重要な条件は、農業用水としてつ〈られていた三田用水が利用
できるというととと、排水に便利であるという ζとにあった。との農業用
水の工業用水化をめぐっていろいろとトラプルが続いているが、明治中期
から後期にかけて、目黒川筋は工業地化の方向をとり始めていた。それが
本格的念発展を示すのは第一次大戦後である。
第一次大戦後、日本の産業は重化学工業化の方向を強め、東京南部の品
川、大森、蒲田から川崎、横浜にかけて大工場の立地があいつぎ、 i原次京
浜工業地帯の形成が進みはじめた。との頃、電力の躍巨離送電も可能に念
ったととから、蒸気をとびとえて電力が普及し、鉄道や工場動力の電化が
進展した。 ζの電力の普及につれて中小工業が増大してゆ〈が、目黒地域
への工場立地が数を培すのは関東大震災以後である。
との頃から目黒川改修工事が進められ、道路、橋、船っき場が関連事業
として実施され、工場敷地の造成も展開した。 ζれにつれて工場の立地が
数を増していった。とのよう念谷底平野は、住宅には不向きだというとと
で工場の立地と念ったものとみられるが、同じような動きが、目黒Il流域
κ続いて、やがて呑川流域κもみられるようκなる。
関東大震災は、一方で住宅をも郊外へ追い出し、 ζれを転期として目黒
は住宅地としての性格を次第κはっきりさせてきた。その住宅を受け入れ
たのが台地であり、それも最初は高台の南向きのととろであョた。
ζ うして、台地κは住宅が並び、谷底には工場が建つという姿を展開し
はじめたが‘やがて住宅は谷底まで会りるよう κ~ D、それらを追って商
店も建つようκ念ってきた。か〈て谷底は工商住の混合する地区として、
順次その密度を高め、環境悪化の方向をたどるととになる。その傾向が一
段と強〈念ったのは第二次大戦後のととでるった。
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1-2 市街地化のプロセスと市街地形態
目黒地域κ市街地化が展開しはじめたのは明治中期以降であ久それは
旧目黒村からはじまった。明治 30年頃から目黒村の人口は増加し、 4,000 
人ぐらいであったのが明治末年には 7,0 0 0人をとえ、大正期κ入るとさ
らκ増加の勢いを増し、大正9年κは18, 0 0 0人に遺している。とれは
東京市の発援にともなって、市街地化がとの方面に及びだしたととを示す
ものである。
この目黒村にかける市街地化の動きをさらに一段と激し〈させたのが関
東大震災とそれに前後した郊外電車の開通（池上電鉄大正11年、自蒲電
鉄大正12年、東横電鉄大正 I5年に開通）であョたが、市街地化が碑余
村にまで大き〈進んでいョたのは昭和5年以降であった。
ζの時期の近郊農村になける耕地から宅地への転換のフ．ロセスは、まず
水田、林野が畑地に転化されて読菜生産が行われ、続いてその畑地力巧二作
付地と念丸ついで宅地化されるという段階をふむととが多かった。そし
て宅地需要がさらに増大して〈ると、それまでは耕作κ適当で念かった山
林、原野までもが宅地化されるようκ在る。そして宅地としての条件、主
に道路の整備をするために用いられたのが耕地整理事業であった。それは、
耕地整理法κ基づ〈事業であったとはいえ、実質的κは土地区画整理であ
る。明治中期以降、こうした形での市街化準備の事業は近郊農村にかいて
かなり多〈実施されてきたのである。当時ζの目黒地域も東京都市計画区
域に含まれてはいたが、市街地化はζのように民間の手κよって準備され
たわけである。とうした形で準備事業が展開した地区にないてはその市街
地の形態は一応、整然としたものになョたが、旧目黒町のか念りの部分は耕
地整理事業κ着手できないまま市街地化が進んだ。そとでは市街地形態が
不整形であるだけで念〈、道路も狭し宅地規模も大小ばらばらである。
とのように耕地整理事業の行われた部分、行われなかった部分それぞれ
に宅地化が進み、いわゆる山の手の住宅地が形成されて行ったわけである。
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そして戦後の昭和30年代κは殆ど空間地を残さず、建物が建ち並ぶとと
と念ったのである。
2 既成住宅地の変化
2-1 住宅地としての目黒区の観観
震災κ前後して急速に市街化が進行した目黒区では既に殆ど空間地を残
さずピルトアップが終了している。ピルトアップの内容を知るために、建
築総床面積に占める住宅用床面積の比率をみると、約 83 ~彰（昭和 4 3年
：目黒区調査）が住宅用と念ってbk いわゆる「既成住窃也」としての
色彩が濃い。図1は東京 23区についての住宅用床面積比率であるが、目
黒区をはじめとする周辺6区がso%を越え、区部住宅地のなかでも住宅
地としての特化が著るしい1グループの形成が明らかである。
図 l 建築面絞の住宅比率（昭和40年〉
E盟 50~ 69.9冊
tEE五 80~ 49.9婦
にコ 29.9唖未満
f住胡床面旦議総床面積 x10ゆ
資料：首都整備局
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住宅用床面積比率 83勿の内訳をみると、専用住宅54傷、併用住宅）5
9弘共同住宅 J4 ~彰と念っているが、最近の傾向としては共同住宅の増加
が顕著である。表1は昭和39年～43年の 5年間の各年別建築確認申請
件数を示したものであるが、専用住宅、併用住宅の件数が横ばいまたは下
降しているのに対して、共同住宅の件数は増加の一途をたどっている。と
ういった専用住宅、併用住宅の停滞、共同住宅の増加という傾向は、前述
の住宅用床面積比率が日 09杉を越える周辺6区のうちでも、ピルトアップ
の完了していない世田谷、続馬の両区を除いては共通して観察される。
表1 建築確認件数
専用住宅（件） 併用住宅（件〉 共同住宅（件）
昭和 39年 900 4 0 6 2 I 5 
40年 982 382 256 
4 I年 1,0 0 0 349 260 
4 2年 9 9 0 3 J 6 3 2 0 
43年 1,0 I I 324 3 5 l 
住宅用床面積比率が高し最近では共同住宅化の傾向が強いというとと
が住宅地としての目黒区の一般的性格としてみられるが、区内をさらに細
か〈みると、とのよう念一般的性格が一様に分布しているとはいえ念い。
一例として町丁目別の住宅用床面積比率と共同住宅用床面積比率の区内分
布を図2に示した。「既成住宅地」として一括してとり扱われる目黒区住
宅地も、その住宅地の性格κは地区κよってかt.cbの差があるととを示唆
するものであろう。
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図 S 町丁目別住宅用床面積比率と共同住宅床面積比率（昭和41年〉
80 96与L上
回国共同住制床面ず~言語築総床面積 15似よ
資料：主税局
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2-2 地区の変化一一一居住形式の変化を中心に一一一
(J）地区調査の意義
一般的にいえば「居住地」としての性格の強い目劇茎でるるが、その
居住地が住むにあたっての十分念環境を有しているかというと疑問が念
いわけでは念加。ぞれは震災前後から急速に市街化が進み、現在では完
成したかκみえるとれら住宅地にbいても新しい変化が生れ、その変化
が居住環境に何等かの影讐を与えていると考えられるからである。変化
の実態の念かから新しい課題を捉え、変化を誘導し、よbよい居住環境
をつ（ .!'J出す策を講ずるととが今後の住宅地整備のために必要であるう。
住宅地の変化は様h在角度から捉えられる。たとえば自動車交通量の
増大は、今迄静かだった住宅地内の道路にも否応念しに通過克直を侵入
させ、貫通災害を生むととに念ろうし、住宅地κ業務機能等の、居住以
外の機能が進出し居住環境を高悪化させる傾向は目黒区κかいてもか念b
観察される。本調査κかいては、 ζれら住宅地の変化の念かでも基本的
念事項として居住形式の変化をとPあげるとととした．
木造アパートや鉄筋アパートの増加を中心とする居住形式の変化は、
住宅の需要と供給を扱う住宅政策上の大き念問題であるとともに、地区
の居住環境κ与える影響も大きい。住宅政策の一環としてとの問題を論
ずる場合は統計的資料κ基いた検討が有効であろうが、居住環境の問題
として論ずる場合は人聞の日常的念生活風即ち「地区」に視点をうつ
してミクロ念実態を捉え、どのよう念問題が発生しているのかを検討し
念ければ念ら左い。個々の地区からの問題把握のうえκ全体としての住
宅地環境整備の検討がなされるべきである。
今回の調査はとのよう左観点から、住宅地の環境変化の一環として個
々の住宅地一一地区スクールーーに会ける居住形式の変化を調査し、環
境整備論を展開する一助κしようとするものである。
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(2) 地区の選定
調査地区としては居住形式の変化を重視するととから、中高層共同住
宅の増加している地区、一戸建住宅と木造共同住宅の混在している地区、
一戸建住宅が主氏念っている地区の 3種類の地区を目黒区内から選定し
た．選定κあたっては昭和40年国勢調査、昭和43年住宅統計調査、
昭和41年繰税台帳κよる建築用途別面積、建築確認申請による中高層
共同住宅分布を参考にし、最終的κは現地踏査κよる観察κょった。
地区の大きさとしては町丁目単位が統計処理主は望ましいが、調査対
象数が犬き〈定歩すぎるととから、 E次的κ町丁目で選定して統計的把
握を行い、実態調査はその町丁目から3～5haのプロックを取り出し
て行った。
選定された地区は次のとbりである。
＠ 中目黒1丁目κ属する約 5.7hao昭和45年κ：$；＞ける建築棟数約
1 7 0棟
目黒川左岸の傾斜地で上方からは斜面を利用した宅地規模の大きい
高級住宅地として闘発され、下側は零細宅地として開発された。いず
れも私道開発である。最近斜面κ中高層共同住宅の建設が箸るしい．
＠上目黒2丁目κ属する約3.6ha ．昭和45年re.かける建築棟数約
1 7 0棟
東横線中目黒駅と前天寺駅の中間地点で、私道開発托よる一般住宅
地．宅地規模は中、小、零細念ものが混在している．最近木造共同住
宅の建設が多い．
＠緑ク丘2丁目κ属する約 3.1ha。昭和45年κ会ける建築棟数約
1 6 0棟
東倹線自由ク丘駅に近〈、耕地整理κよる開発である。小規模宅地
の多い一般住宅地であるが、最近木造共同住宅の建設が多い。
④ 八雲4丁目κ属する約 3.1ha。昭和45年κ主砕ける建築棟数約90
一’－
棟東横線都立大学駅から上った丘陵地上の平坦地で、耕地整理κよっ
て開発された。中規模宅地の多い一般住宅地であるが、開発当初はと
もかし現在の住宅事情からみればかなりの高級住宅地といえよう。
とれら 4地区の目黒区内にがける分布を示せば図3のよう氏念る。ま
た耕地整理による開発を私道を主とした開発κよる街区形態の差をみる
ために公、私道図を示せば図4のようκなる。中高層住宅の多い地区と
して中目黒 1丁目が、一戸建住宅を主とした地区として八雲4丁目が、
木造共同住宅の多い地区として上目黒2丁目と緑ク丘2丁目が位置づけ
られ、終りの 2地区のうち上目黒2丁目は私道開発κよるものであり、
緑ク丘 2丁目は耕地整理氏よる開発である。
"-1:辛子、以下の記述κ念いては煩雑さを避けるため、各地区の名称から
「丁目Jをとり単に中白黒、上目黒、緑ク圧、八雲と呼ぶととκする。
(3) 調査の方法
各地区にかける最近の建築物の変化を捉えるわけだが、タイプとして
＊＊$＊訓B・
は一戸建住宅、木造共同住宅、中高層共同住宅の新築と建てかえ、
建て加え（一戸建住宅に木造共同住宅を建て加える場合のように居住世
帯の変動があるものは含むが単念る増築は含まない）を主として怨定し
・‘脈事＊
た。個々の建築物の変化とともに宅地区画の介割、統合の傾向を把渥し
地区聞の比較を行三た。
資料としては昭和37年 3月撮映の航空写真（ I/ 5,0 0 0 ）と昭和
4 4年 I0月撮映の航空写真（約 I/3, 0 0 0 ）をもとに両年度の地図
(1/2,000）をつ〈久両者の比較によってとの聞の変化の大要を
把握した。次κ各地区の現況調査を昭和45年 I2月κ行い、宅地区画
と建物の変化を測定し航空写真をもとκした地図の修正を行った。
従って最終的κは昭和37年 3月から昭和45年 12月迄の8年9ケ
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図 3
。調査対象地区
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図 4』 街区のパターン
、
<V中目黒
、t
＠上目黒
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月聞にかける変化を測定したととκ念る。
* 2世帯が地上に画した独立の入口と独立の庭を持つ、 1種の長屋
建もとれに含めた。
”いわゆる木賃アパート、長屋であるが今回の調査では所有関係に
はふれてい念いのでとのような表現をとった。
柿＊マンシヨン、コーポ等の名前で呼ばれる鉄筋、鉄骨鉄筋アパート
のととであるが同上の理由からζのよう念表現をとョた。
紳紳 ζζでいう「宅地~画 J は塀、垣根等で区画された、感築物の占
める敷地のζとである。従って登記上の「筆」で念〈、所有関係
は示さ念いが、居住形式の変化がもたらす環境変化の動向を知る
ためκはζの段階では「宅地区画」で十分と考えられる。
(4) 変化の概況
各地区の昭和37年と昭和＇ 5年l'(.i."-ける地図を図 5～図 l2として
示す。以下の記述は主としてこれらの図面をもとκして行うものである。
各地区の基本データーとしての面積、棟数、棟数密度は表2(a）欄に示
すどと〈である。
両年度の連築棟数を〈らべると、表2(b）欄のように各地区とも増加
がみられるが、増加率としては中目黒が約 30 ~杉と最大で、以下八雲 J 9 
9抗上目黒 1 2 傷、縁ク丘 5~杉と続いている。
宅地区画の分割、統合数は表 2 (c）欄κ示してあるが、宅地~画数の
増加率としては中目黒が約 30 ~杉で、上目黒、八雲が 1 '96、 12 ~杉と
中間的位量κあり、緑ク丘に沿いては宅地区画の増加はみられ念い。
ζの期聞にその宅地κ拾いて何等かの変化（新築、建てかえ、’鐘て加
炎、更地化、宅地区画の分割統合）が行われた数は表 12(d）欄κ示され
ている。全宅地~画のうち変化を受けた宅地区画の率は上目黒の＇ 1 ~ち
を筆頭κ、緑ク丘 36 %~中目黒、八雲 2 9 9杉と続いている。分割κょ
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る宅地区画の噌加、がよび建築棟数の増加が少なかった上目黒、緑ケ丘
で変化を受けた宅地区画数が多いのは従前の宅地区画のままでの新築、
建てかえ、建て加えが急速κ行われたためである。
各地区とも最近の約9年間κK以上の宅地区画κ沿いて何等かの変
化があったわけで、既成住宅地として完成され安定しているかにみえる
目黒区の住宅地にも、居住環境にはか念りの変化が生れているととを示
唆するものであろう。
表2 変化の概況
中目黒 上目黒 緑ク丘 八雲
地直面積 ( ha ) 5.7 3.6 3.1 3.l 
(a) 建築棟数（ s 4 5 ) （棟） 167 172 I 5 7 94 
棟数密度 （略，..ha) 34 47 50 29 
＠建築棟数（ s 3 7 ) （棟） 132 154 I 50 79 
＠ 開 ( s 4 5 ) ( If ) 167 172 l 5 7 94 
(b) 
。建築棟数の増加数 ( If ) 39 18 7 15 
開 増加率%×I0 0働 30 12 5 19 
③宅地区画数（ 837 ）（~画〉 1 l 9 I 41 148 73 
＠ 開 (845)( II) 153 160 I 48 82 
( c) 
＠宅地区間の増加数 ( If ) 34 I 9 。 9 
宅地区画の権力日率i0/g3<1o oC%) 29 14 。 9 
変化を骨ナプヒ宅拙豆菌加つ終激（区画） 35 58 54 21 
(d) s 3 7宅地区画数κ対する
29 41 36 29 
向上の比率（%）
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(5) 変化のタイプ
( j) 一戸建住宅
建物の変化のうち最も数が多いのは一戸建住宅の新築、建てかえ、
建て加えである。変化した全棟数のうち一戸建住宅の占める割合は最
少の緑ケ丘l'L$－＞いても 56 ＂＇と半数をとえて bり、中目黒、八雲では
7 0 ＂＇以上と走っている。（表 3(a）欄）
一戸建住宅の建築は、既Kピルトアタプされた地区K卦ける建てか
えであるならば住宅地環境Kさほどの影響をもたらさない様に思える。
しかし、一戸建住宅が従前の宅地区画Vてそのまま建て替えられる左ら
ばそうもいえる治人宅地が分割されて建てられる場合は建築密度、居
住世帯密度が上昇するわけで住宅地の環境を変化させる要因と念る。
①一戸建住宅が従前の宅地区画を変更せずK建てかえられる場合
＠ 宅地分割Kよってー宅地が数宅地K割れ、それぞれK建つ場合
③ 従前の宅地区画、建築はそのままに同一宅地K住宅が建てられ
る場合
① ＠ ＠ 
との3者Kわけて住宅の変化をみると表3（功欄のようKなっている。
表から明らかなようl'L4地区間Kは大き左差異がみられる。中目黒k
bいては8割強が宅地区画の分割の結果建てられた住宅である。上目
黒の場合は従前の宅地区画にそのまま建てたものと、宅地分割Kょっ
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て建てたものがほぼ等しい。緑ケ丘VCl≫いては、殆どが従前の宅地区
画K建てられたもので宅地区画の分割はみられ念い。八雲kbいては
3者がほぼ均等Kみられ、相対的Kは同一宅地区画への建て加えの比
率がとび抜けて大きい。
宅地区画の分割KついてはCiv）で改めて検討するとして、八雲K多
くみられる、同一宅地内K建て加えるタイプに注目する必要があろう。
ζのよう左例は、核家族化の進行とともに世帯分離した親族世帯の住
宅として建てられる場合が多いと推察されるが、果してどうであろう
か。しかし、ともあれ同一宅地区画内KさらKもう 1棟を建築すると
とを可能Kしている条件（宅地区画の規替え宅地と道路の調係、住宅
適地としての環境水準、居住世帯の年令、収入帰属等）が八雲K沿い
て揃っているためであろう。
表3 一戸建住宅の建設
中目黒 i上目黒 緑ケ丘 八雲
③建てられた一戸建住宅様数（棟） 5 0 44 29 1 8 
(a) ＠建てられた全棟数 （’） 68 72 52 25 
ト「夜前戸石建毛住五宅区の画率先反主主｝×主100（係）
74 6 1 5 6 7 2 
宅 建ら設棟） 6 20 2 6 5 れた棟
(b) 宅地区画の分割の結果設’）
建てられた棟 4 1 22 
。 7 
同一宅地区画K付加してJI.H ) 
建てられた棟 3 2 3 6 
(j) 木造共同住宅
木造共同住宅の新築、建てかえ、建て加えは変化のあョた総棟数K
対して緑ケ丘で 38婦、上目黒 33係、八雲16婦、中目黒 7%とな
ってかれ緑ケ丘と上目黒で特K高い比率を示している（表4（司欄）
棟数についてみれば各地区とも一戸建住宅のそれK及ばないカミ表
4（ゆ欄K示すどとし 1棟あたり 5～6戸からなョているので、一戸
-2 4ー
建住宅がとの期閣に木造共同住宅へ建てかわったとすれば世帯密度は
一挙K上昇しているわけで、居住環境陀及ぼす7影響は大きいものとみ
念ければなら左い。
建てられ方としては
① 従前の住宅をそのままKしてなき、同一宅地区画K建て加える
場合
② 住宅の一部を増改築しアパートとしたり、新たK建てたアパー
トの一部（その多〈は 1階部分）を普通の住宅として使用する
場合
③ その宅地区画Kアパートのみ建てる場合
との3者がある。表4(c）欄K示すどとし地区Kよョて若干の差異
はあるカミ約半数が＠の一般住宅兼用裂である。従前から木造アパー
ト密集地であったわけでは念い住宅地Kないてみられる ζういョた傾
向は、今後の検討課題を多〈含んでいるといえよう。
＊ 
木造共同住宅Kついてみられるもうひとつの傾向は 2室以上型のも
のが多いととである。表4（ゆ欄にあるよう K、木造共同住宅の数が少
い八雲は別として他の 3地区では2室以上型が棟数の 8割前後を占め
ている。 1室型の場合は単身世帯の居住者がかなり多いが、 2室以上
の場合は2人以上の世帯、それも子供のいる世帯の比率が高まるもの
と想定されよう。その場合Kは地区の居住環境への要求がζれまでと
は異ってくるととが考えられる。
$居室1室のみ又は居室内K炊事排水設備等のあるものを 1室型、
居室がふたつ以上又は設備が局室と独立して各戸専用Uてある場合
を2室以上型と呼ぶ。とういった分類の妥当性、なよび今回の調
査が主として外部からの観察であり、調査もれが予測される点K
ついては考慮の必要がある。
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表4 木造共同住宅の建設
中目黒｜上目黒｜縁ク丘｜八雲
白 1
! 1③建てられた木造共同住宅（棟）
棟数
5 I 24 I 20 I 4 
(a) I @ " 全棟数 ( I ) 68 I 72 I 52 I 25 
｜木造共同住宅の比率%削¢）
｜＠建てられた木造共同詰（戸）
7 I 33 I 38 I 16 
30 1126 1120 I 22 
(b) I _' " 
｜ 1棟あたり平均戸数令（福j 6.0 I 5目oI 6.0 I 6.3 
｜同一宅地区画内に付加さ（ 棟）｜ れたもの 。 4 2 2 
(c川一般住宅と兼用のもの ( I ) 2 9 10 2 
（心
共同住宅のみで区画を占
有するもの ( I ) 3 11 8 。
1室型棟数 （棟〉 1 5 ＊ 3 2 
2室以上型 （’） 4 1s* I 17 2 
＊調査もれが1棟あるため、合計数が上欄④よりひとつ少い
(ii）中高層共同住宅
1 0階建前後の大規模左ものから、 3階建程度の小規模左ものまで、
マンション、コーポ等さまざまの名称、で呼ばれる中高層共同住宅の建
設が目黒区K拾いてもと ζ数年著るしい。
調査地区Kかいては表 5vc示すどとし中目黒vc8棟、上目黒vc1 
棟、緑ケ丘vc3棟の建設がみられる。とれをさらvc6階建以上のもの、
5階建以下のものKわけると、上目黒、緑ケ丘はいずれも後者の小規
模アパートであるのK対して、中目黒では 8棟中 6棟までが 6階建以
上の大規模アパートになっている。
中目黒K大規模念ものが集中しているととについては種々の要因が
ー 26-
考えられるが、他地区Kくらべて高さ制限等の法規制が緩い ζと、そ
のうえ斜面を利用して高さ制限のさらに有利念適用を受け得るとと、
大規携宅地を入手しやすかョたことなどが基本的Kあげられよう。宅
地区画については、建設Kあたって数宅地を統合したものは 12例中
3例であり、今回の調査地区Kみる限りでは宅地区画の変更な，しに
（最初から中高層住宅が建ち得る大区画tic）建設された例が多い。
中高層共同住宅Kよる戸数増加は小規模念場合では1棟あたりせい
ぜい 20数戸であるのK対して、大規模な場合では平均66戸／棟、
最大のものは 20 8戸／棟K達してなり、当然のととであるが地区の
局住密度を増加させている。
表 5 中高層共同住宅の建設
中目黒 上目黒 緑ケ丘 八雲
6階建以上のもの棟数（棟） 6 ． 戸数（戸） 3 9 4 一
5階建以下のもの棟数（棟） 2 1 3 
担 戸数（戸） 24 2 4 22 一
(iV）宅地区画の分割と統合
ζれまでもみてきたように、．宅地区画の分審k統合Kよラて新しい
建築行為が行われる例がいくつかあるが、その傾向にも地区によヲて
か念りの差異がある。
分割の行われた宅地区画数は縁ク丘でひとつも念いのを除いては、
各地区とも 10前後K左っている。中目黒では 9宅地区画が45v己分割j
され、上目黒では 12区画が33 tic分割され、八雲では 8区画;0;1 7 
K分割された。従ヲて1宅地区画あたPでみると八雲 11/8宇 2.1、上
目黒3.ぺ2キ 2.6であるのに対して中目黒45/9= 5.0と、中目黒l'L$-
いて細分化傾向が著るしい。（表 6（司欄）
一27一
分割されるタイプVては基本的Vてふたつある。事例として多いのは
1宅地区画が2～3K:B-割される場合である。（表6(b）欄）八雲に
ないてはとのタイプ．が殆どで、図 13 I A K示すように、 d程度の宅
地区画が2～3分割されて、それぞれK一戸建住宅が建てられている
のが代表例である。
もうひとつの分割のタイプは極端な細分化である。図 13, Bの中
目黒の例では、 1区画が I2区画に細分化され、建売住宅が軒を接し
て建設された。また上目黒にみられた例としては図 13 I cのように
一戸建住宅の区画が6分割され、その一部が木造共同住宅化したため、
それ迄の 1戸が24戸K増加した例がみられる。とのよう左極端念細
分化が中目黒の場合は 9例中約半数の 4例について、上目黒の場合は
1 2例中 2例あった。
後者のタイプの細分化が居住環境K与える影響はいうまでも念いが、
前者の場合でも 2分割、 3分割の傾向が今後も増え続ければ居住環境
はか;1:.！：＞異ったものと左らざるを得念い。
以上の宅地分割K対して、宅地区画の統合は中目黒で2宅地が 1宅
地と念ったもの2ケ所、上目黒で3宅地が1宅地と念ったもの 1ク所
のみであラた。前述のようK、そのいずれもが統合後ば中高層共同住
宅の敷地として使用されている。
表6 宅地区画の分割と統合
畳分割前の宅地区画数（区画） 中4目：黒心：上：目：黒.6縁タ－－－丘ー：八1:2雲.l 
(a) I＠分割後の I ( n ) 
一宅地あたりの平均分割数得句）
一宅地区画が2～3VL
4 I 1 o I I 8 
Cb) I 分割されたもの（区画）
一宅地区画が 4以上K
分割されたもの（ H ) 5 I 2 I - I o 
Cc) I統合前の宅地区画数 （区画） 4 I 3 
統合後の n （’） 2 
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図 13 宅地区画の介割例
｜しー
「
→ 
総計 24戸
ィ．ロ 1室アパート （計16戸）
ハ 2室アパート （也戸1
ニ 2世帯住宅 (2戸）
ホ．へ一戸建住宅 （百十 2戸）
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以上みてきたようK、それほど目Kつく変化の念い既成住宅地Kない
ても約10年聞のランクでは、宅地区画の細分化を伴い念がら木造共同
住宅、中高層共同住宅の建設を輸K居住形式が大きく変容しつつある。
そしてとの傾向もそれ以前の市街化形成過程の結果としての宅地区画規
模、開発形態等K影響され、地区ごとに差異のみられるととに注意し念
ければ左らなν、。
(6) 居住形式変化の影響
前項までK述べたような居住形式の変化の結果として、まず居住環境
の悪化が生れるというととについて考えなければならない。大規模宅地
区画K建つ一戸建住宅が取り壊されて、あるいは中小規模の数宅地区画
が統合されて中高層共同住宅が建つζとKよれ周辺の住宅で日照、通
風条件が悪化したり、電波受信障害が発生したりする例が多い。また、
ζれほど顕著で左くても、高層住宅からのぞき ζまれるととによる心理
的圧迫もひとつの生活妨害であろう。 ζれらの、いわゆる相隣間トラプ
ルを既成住宅群と新しく建った中高層共同住宅との間でどのようK解決
するかが大きな問題である。
相憐間トラフソレは単に既成住宅群と新し〈建つ中高層共同住宅間Kの
み生ずるわけでは左い。周辺が低層住宅である ζとKよって日照と庭均
の縁を享受していたアパート自体カミその南倶IJVC隣接して同様の中高層
アパートを建てられることによって一挙K今迄の好条件を奪われ被害者
に在ってしまう場合もあるつ
とれら相隣間トラフソレのうちあるものは（たとえば電波受信障害はと
れKあたろう）技術的K解決可能であるが、日照等の自然条件は技術的
解決K限界があろう。自然条件の保全K関しては現行の法的規制は十分
なものとはいい難い。周辺住宅K一定程度の（たとえば冬至4時間日照）
日照時聞を与えるよう棟配置するといった規制が当面必要とされよう。
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しかしより根本的K考えると、中高層建築をたてて土地の高度利用をは
かりたいという意志と、低層住宅地という現在ある環境K価値を置〈意
志がひとつの場所でぶつかるととKよってトラフ・ルが生れるわけだから、
個々に問題の解決をはかったとしても妥協としての解決であり、相互の
意志、のちがいから生れる矛盾は解決されきれない。より基本的Kは「街
区」といった面的念ひろがりの念かで、たとえばそとK中高層建築を認
めるのか、認めるとしたらその街区の整備の方向に沿う建築行為とする
ためKどのような条件づけをすべきかといった、そとに居住している住
民が中心K左つての、地区の今後の姿を念頭K置いた方向での解決がは
かられるべきであろう。
居住環境の悪化は中高層住宅の建設だけでなく、宅地区画の細分化や、
敷地いっばいに木造共同住宅を建てるととKよっても発生する。とれら
K対しても最小宅地の制限が念〈、木造共同住宅が都の安全条例Kよっ
てわずかに防災上の見地から規定されているにすぎ左い現状では解決の
方法が念い。
とういった居住環境の悪化は一般にそれ迄の宅地左いし建物の権利者
が移動し、新しい権利者がその宅地から最大の利益を上げる意図をもっ
て新しい建築行為を行う時K発生する場合が多いカ人居住者の移動が念
い場合Vても居住環境の悪化は起とる。一般住宅兼用の木造共同住宅一一
いわゆる会かく・ら式アパートーーや、宅地を 2～3区画K分割し、それ
ぞれK一戸建住宅を建てる場合、そして同一宅地区画内に別棟の住宅を
付加する場合である。とれも現在までのよう K数宅地~1 ケ所といった
率で行われている限りはさほど自立たず、環境悪化も顕在化し念いが、
全部の宅地で同様の変化が起とる念らば居住環境は一挙K悪化しよう。
とのよう念変化は住民各々が相互Kわずかづっ加害者であるためK生ず
るわけであり、問題の解決Kは、その地区の住民がb互いKトレラフツレと
考える限界以上K環境を変化させ左いよう左協定をつくるととが必要と
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されよう。またトレラプル左限界Kも地区K応じての差があって然るべ
きだろう。
さらに、自に見えての環境悪化では念いが、満足念居住生活を送るた
めに本来必要とされるスペースが居住形式の変化の結果失われるととが
考えられる。
最も具体的には「庭Jの喪失があげられる。とれまでの日本の居住形
態では、たとえ長屋K沿いても共同で使える地面があった。そとは洗濯
物の干し場でもあり、子供たちの遊び場でもあった。しかしながら現在
進行している居住形式の変化は、中高層共同住宅や木造共同住宅の場合
ではもちろんの ζ と、宅地の細分化やー宅地内K新しい住宅を付加する
ととKよって、住宅から庭一戸外の家事室、子供部屋ーを奪ってい
る。個人の庭からそれが奪われてしまョた以上、それは共同のスペース
として、あるいは公共スベ スとして補足されてゆ〈のでなければ念ら
ない。
中高層住宅が建ち、家族世帯向けの木造共同住宅が建てられている現
状では小人数世帯の居住密度が上っているわけで、庭に限らずとれ迄k
~い施設需要が発生しているわけである。それK対応する公共施設、共
同施設をどのように射帯して行くかが今後の課題である。現在では中高
層住宅のまわりのわずかな空地も駐車場として使われているKすぎず、
居住環境を向上させるためf'Cd何の策もうたれていない。
とのよう K土地が商品化され中高層共同住宅などの建設によって「高
度利用」がはかられる場合は急速K、個々の居住者が宅地区画の分割左
どを行う場合には徐々K、居住形式が変わり居住環境が変わる。居住形
式の変化はひとつKは居住環境を悪化させ、ひとつKは新しい居住形式
Kふさわしい施設やスペースの潜在的需要を生む。しかし念がら環境悪
化を防ぐためK居住者の有する法的手段はど〈限られてなれしかもそ
の適用は地区住民の意志とは全〈閣係の念い次元で決められて行く。ま
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してや新しい潜在需要K応えるための施策は殆どないに等しいのが現状
である。変化する住宅地の環境悪化を防ぎ、さらK居住環境の向上をは
かるための手法の検討が急Jがれる。そしてそれは f地区Jのひろがりの
なかで、生活者としての住民の実態を知ることから常K出発すべきであ
ろう。
おわりに
とれ迄に述べた地区変化の実態調査ならびにその検討は、目黒区という既
成住宅地の形成過程をふまえながら、居住形式の変化を主左テーマとして進
めてきた。それによって既成住宅地の変化が今後の居住環境整備K与える課
題の一端は提示されたと考える。その場合の地区整備は膨大な建設費を伴う
手法で念されるのでは念〈、きめの細かい、地区住民の意向を反映し念がら
の、地区変化の動きをモメントとする手法によって進められるべきであろうヲ
我が国の都市政策(IC:t:.~いてd、大都市周辺部の整備kl翼係する新開発の手法、
商品としての土地の価値増大をめざしての再開発の手法はとれ迄も検討され
てきた。しかし念がら今回取り上げたような、既成住宅地の環境整備の手法、
いわば「既成住宅地の再構成Jの手法は殆ど考えられてきていない。
地区再構成の問題を検討するKあたっては「地区」というスケールに着眼
しての、より多面的な問題把握が必要である。居住形式の変化の他Kたとえ
ば
。地域社会集団の崩壊再編成
新しい住民の流入、居住年恨の短縮化、定着性の減少、地域(IC:!T-ける
共同意識の減少、年令構成の特化
。家族集団の崩壊再編成
核家族化、単身世帯の増力日、世帯規模の縮少、老人世帯の増加
。土地利用の変化
住宅地への業務、商業を中心とした機能の侵入、機能どとの活動形態、
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空間要求が相互に具夕、相互に矛盾するととKよる混乱
。自動車交通量の増大
安全性の破壊、健康性の破壊、スペースの占有（オープンスペースの
色駐車場化、道路面積の増大）街区形態の再検討
o住戸の変化
住宅の木造アパート化、中高層アパート化氏よる質の問題、住宅内外
の環境の問題
とれらの問題の検討を通じて、、地区変化の実態をつかみ、変化を計画的に
誘導するための地区再構成手法の理論化をはかるととが今後の課題である。
以上
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